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地产
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1 月杭州土拍连连，宝地不少，却不想，风头都让一宗停

车场用地给抢了。1 月 21 日，灯塔单元一宗停车场用地（半

山公园附近）出让，起拍价 15 万元，经历了 300 轮竞价，用了

7 个小时才决出胜负，最终由杭州市下城区国有资产经营有

限公司以824万元收入囊中，溢价率达到惊人的5393%。

之所以溢价率如此之高，是因为有社会资本狂抢停车场

用地。有人认为停车场是一桩稳赚不赔的生意，也有人说停

车场投资巨大回报周期太长，一不小心就会掉进坑里。

真相究竟如何？近日，钱报记者进行了调查。

溢价5393%，停车场用地为何遭争抢
社会资本炒高停车场用地价格，却忽视了拿地后的风险
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起拍价15万元
总投资其实要上亿元

这宗停车场地块，位于上塘河边的永丰

公园内，永祥街和回龙路西北边，东边是北景

园枫丹苑和永佳西苑，南侧是北景园丹桂苑，

西边则是上塘河。据悉，周边住宅小区较多，

广大居民饱受停车难的困扰。根据规划要

求，地下设置智能机械式社会停车库，规模不

少于400个泊位。

“这块地起拍价仅 15 万元，外人看来确

实低得有些离谱。不过，如果把建造成本算

进去，可能很多人就不会这么想了。”有业内

人士告诉记者，根据规划要求，2145m2的地

面要建造 400 个停车位，地下至少要造四五

层，挖掘深度为16~18米。

“我们根据这一工程量来测算，每个车位

的建造成本要超过 20 万元，工程造价高达

9000万元左右。土地起拍价设置得这么低，

或许是已经考虑到造价成本偏高这一因素。

这个停车场造价加上地价，总投资约需 1 亿

元。”该人士透露。

首个拍卖的停车场地块
投资7000万，首年营收100多万

杭州政府为破解“停车难”问题，积极鼓

励社会力量投资建设公共停车场。2014 年

12 月 10 日，杭州首次试水停车场地块出

让。在灯塔单元停车场用地出让之前，杭州

已陆续出让7宗停车场用地。

由于种种原因，目前已营业的停车场仅

1 个，即 2014 年 12 月 10 日出让的文晖大桥

东地块，最终以 1668 万元总价成交，由上海

锦惠建设有限公司夺得。该停车场共 7 层

（地下 1 层地上 6 层），建筑面积 9620m2，共

240 个停车位。经历三年建设期，于 2017 年

底竣工交付，2018年3月开始正式运营。

1 月 28 日下午，记者前往该停车场。虽

然该停车场地段并不偏远，不过由于地处文

晖大桥东南侧，车辆驶过文晖大桥时很难引

起注意。这是一幢 6 层高的灰黄色大楼，如

果不是“锦汇停车楼”几个大字，很难想到这

是一个停车场。

锦汇停车楼每层停车位数量三四十个。

记者在指示牌上看到，负 1 层到 3 层还有 31

个剩余车位，由此看来这几层停车量还不

错。不过，记者将车子驶入 4~6 层，却发现

绝大多数车位空着。总体看来，车位使用率

较低。

在大楼一层，除了部分停车位，还分割了

一块作为洗车、维修、汽车美容等服务，并且

设置了休息区，供电动汽车的车主充电时休

息等候。

“停车一小时 5 元，一天封顶 40 元。这

边主要的客源，除了临时停车的散客，还有对

面水果批发市场，以及隔壁装修公司的停车

需求。也会有一些周边小区的业主前来包

月，每月550元。”停车楼保安告诉记者说。

这个停车楼赚钱吗？对此，上海锦汇停

车场相关负责人无奈表示：“从 2018 年 3 月

到 12 月，一年不到的时间营收 100 多万元，

但经营成本高达 200 多万元，其中财务成本

就要80多万元，而且拿地成本加上建设及设

施成本就至少7000万元，按照现在的营收情

况，可以说是举步维艰。”

他还告诉记者，当初公司拿地时，考虑到

停车产业在长期看收入是相对稳定的，也做

好了预计 10 年收回成本的准备。但从目前

来看，收回投资成本的周期已远不止10年。

社会资本炒高地价
会有不小的风险

投资停车场，到底能不能赚钱？

杭停股份是钱江新城投资集团旗下的一

家专业经营停车场的国企，除了做专业停车

场运营之外，还直接拍下了 3 宗停车场用

地。“投资停车场，地价只是小头，建造成本

才是大头。有些人以为只需要在地上划车

位，其实没那么简单。新出让的停车场用

地，对停车位数量都有规划要求，要么往地

下挖空间，要么往地上造房子，建造成本都

不会低。”杭停股份相关负责人告诉记者，

如果往地下挖，一个普通车位造价为 25 万~

30万元，一个机械立体车位造价也要超出20

万元。

再来看车位收益。据记者了解，目前杭

州生意最好的停车场，一个车位的年收益可

以达到3万元。但对非核心地段的停车场来

说，一个车位的年收益很难超过1万元，基本

上能做到5000元就算不错了。

以一个总造价30万元的车位为例，每年

5000元收入的话年化收益仅为1.7%。

如此看来，投资停车场俨然是一笔必亏

无疑的买卖，难道投资者都是钱多人傻？

对此，杭停股份该负责人表示，从中长期

看投资停车场还是有希望的。“首先，随着物

价上涨，停车收费标准也会水涨船高；其次，

随着电动汽车进一步普及，人们对充电桩需

求明显上升，由此将会给停车场带来利润新

增点；再次，随着城市智慧平台进一步升级，

停车场 APP 使用普及，停车位的有效使用率

会显著提高。甚至有朝一日等到无人驾驶技

术普及，车主抵达目的地之后，车子会自动去

寻找周边的停车位。毕竟停车场用地使用权

有 40 年，现在亏钱，不意味着十年二十年之

后经营状况不会发生根本性变化。”

该负责人建议，首先，投资停车场，就要

做好持久战准备；其次，投资需谨慎，许多人

对停车产业过于理想化，也使得停车场用地

被社会资本炒高。国企出于民生责任，主动

参与市场竞争来对抗这种非理性的现象，毕

竟推出停车场用地的初衷是为了缓解停车

难的问题，灯塔单元停车场地块正是这种情

况。

当然，对于停车场投资者而言，由于是国

有建设出让用地，停车场可以办出产权证，这

意味着可以申请抵押贷款。

停车场有稳定的现金流，有条件打包成

金融产品。例如钱投集团就在 2018 年 3 月

发行了 49 亿元的停车场建设专项债券，发

行票面利率为 5.65%，期限 7 年，建行、农

行、华夏银行、银行银行等金融机构均参与

了认购。运营企业也能因此缓解资金压力。


